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Stadt Ratingen Ratingen, 12.02.1996
- Planungsamt - 61.3

Entscheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan L 215 - Teil B "Am Weiher/ Im kleinen Feldv",
1. Anderung (1. vereinfachte Anderung) gemaB § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 2 Abs. 7 BauGB-MaBnahmengesetz

Ziele und Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes
L 215 - Teil B "Am Weiher/ Im kleinen Feld"

1.

Lage des Gebietes/ raumlicher Geltungsbereich der Anderung
Das Plangebiet liegt sudlich der Ortsmitte von Ratingen-Lin-
torf an der Nahtstelle zur offenen Landschaft hin. Es wird
begrenzt:

Im Norden

durch die Verlangerung der StraBe "Im kleinen Feld";

Im Osten/Suden

- durch die Parzellengrenze des Rahmer Hofes;

Im Westen

durch die Verlangerung der Grundstucksgrenze Tiefenbroicher
StraBe Nr. 29.

Der Planbereich 1ist in dem dieser Begrundung beigefligten
Ubersichtsplan grau hinterlegt.

Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist das
Plangebiet als Wohnbauflache aus.

Das Neubaugebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes Kreis Mettmann. Dieses derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Areal ist mit dem Entwicklungsziel "tempordre Erhal-
tung" belegt (tempordre Erhaltung des jetzigen Landschafts-
raumes bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes).

Der Planbereich liegt im Anflugsektor 23 R und 23 L des Flug-
hafens Dusseldorf.
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Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone C gemdB dem Lan-
desentwicklungsplan IV (Gebiet mit Planungsbeschrdnkungen zum
Schutz der Bevodlkerung vor Fluglédrm). Auf eventuelle Liarmbe-
eintrachtigungen sei hingewiesen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B der Was-
sergewinnungsanlage Bockum der Stadtwerke Duisburg.

Die gesetzliche Grundlage zur beabsichtigten Plananderung
bilden der § 13 Abs. 1 BauGB:

"(1l) Werden durch Anderungen oder Erganzungen eines Bebau-
- ungsplanes die Grundzige der Planung nicht beriihrt, be-

darf es des Verfahrens nach den §§ 3 und 4 sowie der Ge-
nehmigung oder der Anzeige des § 11 nicht; ‘§ 2 Abs. 1
Satz 2 findet keine Anwendung.
Den Eigentimern des von den Anderungen oder Erganzungen
betroffenen Grundstliickes und den von den Anderungen oder
Erganzungen beruhrten Tragern O&ffentlicher Belange ist
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist zu geben.
Widersprechen die Beteiligten innerhalb dieser Frist den
Anderungen oder Erganzungen, bedarf der Bebauungsplan
der Genehmigung oder der Anzeige nach § 11. Die Stel-
lungnahmen der Beteiligten sind als Bedenken und Anre-
gungen nach § 3 Abs. 2 Satz 4 und 6 zu behandeln."

und
§ 2 Abs. 7 BauGB-MaBnahmengesetz (bei dringendem Wohnbedarf) :
"(7) Die vereinfachte Anderung oder Ergdnzung nach § 13 Abs.

1 BauGB kann auch durchgefihrt werden, wenn die Grund-
zlge der Planung beruhrt werden."

- Das vereinfachte Verfahren gilt also nur fir die Anderung

oder Erganzung bereits inkraftgetretener Bebauungsplane.
Sollten die an diesem Verfahren Beteiligten (betroffene
Grundstuckseigentumer sowie Trager o6ffentlicher Belange) sich
mit der Planadnderung einverstanden erklaren, so wird diese
gemaBR § 10 BauGB von dem Rat der Stadt als Satzung beschlos-
sen und anschlieBend gemdB § 12 BauGB ortsiblich bekanntge-
macht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung
dann in Kraft.

Bebauungsplananderung und Ziele der Planung

Der zu é&ndernde Bereich wird derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt. Auf den noérdlich und westlich angrenzenden Baufléichen
werden zur Zeit Einfamilienhduser errichtet. Sie werden er-
schlossen Uber die Verlangerung der StraBe "Im kleinen Feld".
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Der Eigentumer des zur Zeit unbebauten Areals hat der Stadt
vorgetragen, daf die Ausnutzung des von ihm gekauften Gel&n-
des eine wirtschaftliche Nutzung fir den sozialen Wohnungsbau
nicht zulassen wlirde. Es wurde der Wunsch geauBert, durch An-
derung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes die Anzahl der
derzeit moéglichen ca. 60 Wohneinheiten auf ca. 96 Wohneinhei-
ten erhdéhen zu durfen. Dieses Ziel sollte erreichbar werden
Uber eine Ausweitung der derzeitigen uUberbaubaren Flachen.

Als Art und MaB der baulichen Nutzung sind vorgesehen:

o reines Wohngebiet (WR),

o 3-geschossiger Baukorper,

o offene Bauweise (d.h. Baukérper .mit einer max. Ldnge von
50,00 m),

o eine Grundflachenzahl von max. 0,4,

o eine Geschofflachenzahl von max. 1,0,

o eine Dachneigung von 28 - 45°,

o zulassig sind nur Wohngebdude, die mit Mitteln des

sozialen Wohnungsbaus gefoérdert werden kénnen.

Das Baugrundstuck wird  uber die Verldngerung der StraRBe "Im
kleinen  Feld" erschlossen. Schmutz- und Regenwasserkanale
sind ausreichend leistungsfahig. GemdR § 51 a. des Wasserge-
setzes fur das Land Nordrhein-Westfalen ist Niederschlagswas-
ser von Grundstucken, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Von die-
ser Verpflichtung ausgenommen, ist jedoch Niederschlagswas-
ser, das ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einer vorhan-
denen Kanalisation abgeleitet wird. Dies trifft im vorliegen-
den Fall 2zu, da die Entwdsserung in Ratingen-Lintorf im
Trennsystem geregelt ist.

Dringender Wohnbedarf

Um der erhohten Nachfrage an preiswertem Wohnraum gerecht
werden 2zu kénnen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die
Nutzung einzelner Grundsticke weiter zu optimieren. Grund-
satzlich ist hierbei festzustellen, daB eine weitere Boden-
versiegelung bei der Realisierung der Bebauungsplananderung
eintritt. Wenn auch aus o6kologischer Sicht hier kein vorran-
gig erhaltenswerter Freiraum betroffen ist (die Flache wird
ackerbaulich genutzt, Gehdlzbestdnde sind nicht vorhanden) ,
kann trotzdem die weitere Inanspruchnahme des Freiraumes in
der Abwagung mit den Ansprichen der Bevolkerung zur dringen-
den Deckung des Baulandbedarfs erfolgen.



Immissionsschutz

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" von 50 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts fur "Reine Wohngebiete" 1ist der Einbau von Schall-
schutzfenstern der Klasse 3 erforderlich.

Da die Spitzenwerte, verursacht durch die Verkehrsgerausche
von der A 52 und der L 139 sowie der Eisenbahn und dem Flug-
verkehr, die zuvor genannten Orientierungswerte uberschrei-
ten, ist neben den passiven SchallschutzmaBnahmen die Errich-
tung eines 2,5 m hohen Larmschutzwalls geplant um die Frei-
flachennutzung zu vIerbessern.

Hinzu kommt die Auflage, falls grundrifkonzeptionell moglich,
die Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite anzuordnen.

Auswirkungen auf die Umwelt
(vgl. Anlage)

Der zu bewertende Eingriff nach Froehlich und Sporbeck be—
steht in der Uberbauung, der Bodenversiegelung, die uber das
Maff dessen hinausgehen, was nach dem derzeit glltigen Bebau-
ungsplan L 215 - Teil B zulassig ware. Die Bilanzierung des
Eingriffes ist dem dieser Begrundung beigefiigten Text
"Freiraumgestaltung und o&kologische Bilanzierung" zu entneh-
men. Mit der Rechtsverblndllchkelt der Bebauungsplananderung
geht einher die Bindung fur den Antragsteller auf Durchfih-
rung der Freiraumgestaltung 1m Zusammenhang mit dem geplanten
Bauvorhaben.

Der Gutachter kommt in seiner o&kologischen Bilanzierung zu
dem Ergebnls daB der "Bebauungs- und Begrunungsvorschlag
aufgrund einer extensiv und grenzlinienreich gestalteten Ein-
grunung zur Landschaft und .der Verwendung heimischer Gehdlze
im Innenbereich einen hoéheren Punktwert als der Bebauungs-
plan" erreicht. Grundlage bildete der bisher gultige Bauleit-
plan.

Kosten

Die ErschlleBung wird aufgrund eines ErschlieBungsvertrages
durch einen Dritten auf dessen Kosten durchgefilhrt werden.
Mittel fur die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan notwen-
digen Investitionen sind im Investitionsprogramm bis 1998
nicht ausgewiesen, sie kénnen auch voraussichtlich in diesem
Finanzierungszeitraum nicht zusdtzlich bereitgestellt werden.

O O
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3.5 Aufzuhebende Festsetzungen

Bei Rechtskraft wird der entspreéhende Teilbereich des Bebau-
ungsplanes L 215 - Teil B "Am Weiher/ Im kleinen Feld" aufge-
hoben.

Im Auftrag:

(AYing)
Amtsleiter

/
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ANLAGE

WOHNBEBAUUNG "AM WEIHER / IM KLEINEN FELD"

IN RATINGEN-LINTORF

FREIRAUMGESTALTUNG
UND |
OKOLOGISCHE BILANZIERUNG



0. AUFGABENSTELLUNG

Die Wohnungsgenossenschaft Ratingen eG beabsichtigt auf dem Baugrundstiick nordlich der
StraBe "Im kleinen Feld". die Errichtung von 3-geschossigen Wohngebauden 1m sozialen
Wohnungsbau.

Da eine Bebauung entsprecfxend dem giiltigen Bebauungsplan L 215 zu keiner wirtschaftlichen
Ausnutzung des Grundstiickes fithren wiirde, ist ein- vom rechtskraﬂlgen Bebauungsplan
abweichender Bebauungsvorschlag erarbeitet worden.

Ausgehend von der Uberlegung, dafB die Belange von Natur und Landschaft gemidB § 1 Abs. 5 |

Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt worden sind,
wurde die Wohnungsgenossenschaﬂ Ratingen eG aufgefordert, den Nachweis zu erbringen,
daB die von ihr beabswhtlgte Bebauung im Vergleich zum rechtskriftigen Bebauungsplan keine
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zur Folge hat.

In diesem Zusammenhang wurde das Biiro Walter Normann, Diisseldorf, mit der Erstellung
eines Freiraumkonzeptes und einer Okologischen Bilanzierung beauftragt.

1. FESTSETZUNGEN IM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLAN

Fiir die Gestaltimg der Freiflichen setzt der Bebauungsplan iiber Pflanzgebote die Begriinung
des Larmschutzwalles, eines entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden
Grunstreifens und die Eingriinung der Parkplitze fest. '

Der Larmschutzwall und der der Einbindung in die Landschaft dienende Pflanzstreifen an der

Ostlichen Grundstiicksgrenze sind mit heimischen Baumen und Striuchern gemdB der

festgelegten Pflanzschemata zu bepflanzen.

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes sind die Parkplatzflichen
ebenfalls gemaB Pflanzschema einzugriinen.

Fir die Freiflichengestaltung der verbleibenden, nicht iiberbauten Grundstiicksflichen wird
lediglich die Pflanzung von Obstbiumen festgesetzt.

Da ansonsten im Bebauungsplan keine weiteren Vorgaben hinsichtlich der Begriinung gemacht
werden, ist davon auszugehen, daB sich in der Umsetzung die Bepflanzung auf Ziergeholze
und Rasenflichen ("Intensivgriin") beschrinken kann.
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2. BEBAUUNGS- UND BEGRUNUNGSVORSCHLAG

Der vorliegende Bebauungsvorschlag sieht im Vergleich zum rechtskriftigen Bebauungsplan
eine intensivere Bebauung unter Wegfall der festgesetzten StichstraBe vor. Die AuBenanlagen
werden in einen intensiv nutzbaren zentralen Freiraum mit Spielmdglichkeiten und Sitzplitzen
und einen zur freien Landschaft orientierten, extensiven Freiraum gegliedert. Dariiberhinaus
erfolgt die Anlage von 100 PKW - Stellplatzen.

Der intensiv gestaltete, parkartige innere Bereich der AuBenanlagen wird durch Rasenflichen
mit ~ standortgerechten, heimischen Laubbiumen und Geholzgruppen gegliedert. Die
Befestigung der Parkplitze und Zuwegungen erfolgt mit wasserdurchldssigen Materialien. Fiir
Feuerwehrzufahrten ist Schotterrasen vorgesehen. Zur freien Landschaft wird die Bebauung
durch eine naturnahe Bepflanzung des Larmschutzwalles aus heimischen Gehélzen eingefaft.
Durch die Anlage von extensiv gepflegten Wiesenflichen wird die Funktion der
Randeingriinung als landschaftlich gestaltetes und naturnahes Element unterstiitzt.

Die Vorschlige zur Gebaudeaufteilung und der Freiflichengestaltung sollen flichenmiBig und
qualitativ in einer B-Planinderung (vereinfachtes Verfahren) durch entsprechende
Festsetzungen ausgewiesen werden.

3, OKOLOGISCHE BILANZIERUNG

Zum bNachweis der 6kologischen Gleichwertigkeit des rechtskréftigen Bebauungsplanes und
des Bebauungs- und Begriinungsvorschlages wurde fiir beide Planungen eine Bewertung des
Leistungsvermégens fiir den Naturhaushalt durchgefiihrt.

Im Vergleich mit der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan ergibt der
Bebauungsvorschlag bei héherer Ausnutzung der Bauflichen unter Wegfall der StichstraBe
eine annihernd gleiche Flachenversiegelung durch die Bebauung. |

Die Verwendung von wasserdurchlédssigen Materialien im Ausbau der Wege- und
Parkplatzflichen gewihrleistet eine Versickerung des Niederschlagswassers und fithrt zu einer
Minimierung des Eingriffs durch den Wegebau.
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3.1 Verfahren (Froelich und Sporbeck)

Ziel der landschaftsokologischen Bewertung ist die Bestimmung des zukiinftigen
Leistungsvermogens des Naturhaushaltes. :

Dazu wird die Grundstiicksfliche entsprechend Begriinungsvorschlag bzw. der Festsetzungen
des Bebauungsplanes in Biotoptypen gegliedert. -

Die Bestimmung der okologischen Wertigkeit erfolgt in Anlehnung an das
Bewertungsverfahren, das im Auftrag des Landschaftverbandes Rheinland, in der Fortfiihrung
und Ergénzung der Methode SEIBERT (1986) entwickelt wurde ("Methode zur 6kologisehen
Bewertung von Biotoptypen", D. LUDWIG, FROELICH und SPORBECK, Bochum,
‘Mirz 1991). ’ » :

Mit Hilfe der abgestuften Beurteilung der Einzelkriterien:

@ _ e Natiirlichkeit
o Wiederherstellbarkeit
o Gefahrundungsgrad
° Maturitit
o Struktur- und Artenvielfalt
° Haufigkeit
e  Vollkommenheit

wird Uiber den o6kologischen Wert der Biotoptypen der okologische Wert der geplanten
O Bebauung und AuBenanlagengestaltung ermittelt. Die Erlduterung der Qualitéitskriterien und
deren Wertstufen ist den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen.
7 N\



BEWERTUNGSKRITERIEN

N

Natiirlichkeit SRS
(vgl. ELLENBERG 1963 u. SEIBERT 1980)

Wiederherstellbarkeit/Ausgleichbarkeit
(umfaBt die Teilkriterien, Entwicklungsdauer

‘und rdumliche Ersetzbarkeit /

Haufigkeit der Standortfaktoren)

Gefidhrdungsgrad

(umfaBt die Teilkriterien, Entwicklungs-
tendenzen, potentielles Vorkommen von
Arten der Roten Liste)

Maturitit .
( gibt an, auf welcher Sukzessionsstufe
ein Biotoptyp steht, vgl. SEIBERT 1980)

" WERTSTUFEN
0 kiinstlich
1 ‘naturfremd
2 naturfern
3 bedingt naturfern
4 bedingt naturnah
5 unberiihrt und natiirlich
0 sehr gut ausgleichbar
i1 gut ausgleichbar
-2 maBig ausgleichbar
30 nicht ausgleichbar
4 nicht ausgleichbar
mit hoher Bedeutung
5 nicht ausgleichbar
mit hochster
Bedeutung
0 technische Biotoptypen
1 sehr gering
2 gering
3 maBig hoch
4 hoch
5 sehr hoch
0 technische Biotoptypen
1 sehr gering
2 gering
3 maBig hoch
4 hoch .
5 sehr hoch
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SAYV Struktur- und Artenvielfalt

(Die Artenvielfalt wird bezogen auf die 0 duBerst gering
mittlere Artenzahl charakteristischer 1 sehr gering
Artenx'der haufigsten Biotoptypen 2 gering
des Naturraumes, zur Strukturvielfalt 3 méBig haufig
vgl. SEIBER 1980) 4 hoch

5 sehr hoch
Haufigkeit ,
(bezogen auf den Naturraum und den 0 kiinstliche Biotoptyf;en
Untersuchungsraum. Bei kiinstlichen 1 sehr haufig
und naturfremden Biotoptypen wird 2 hiufig
generell die Stufe O (naturfremden), 3 méBig hiufig
eingesetzt. Dadurch wird vermieden 4 selten
daB seltene, technische oder stark anthro- 5 sehr selten
pogenen beeinfluBte Biotoptypen aufgrund
ihrer Seltenheit eine hohere Bewertung erhalten).
Vollkommenheit
(umfaBt die Teilkriterien, artenbezogene 0 kiinstliche Biotoptypen
Vollkommenheit, strukturbezogene Voll- 1 sehr gering
kommenheit und flichenmiBige Ausdeh- 2 gering
nung und muB prinzipiell fiir jedes Einzel- 3 méBig hoch
biotop bestimmt werden). 4 hoch

5 sehr hoch

4

3.2 Ermittlung des Okologischen Wertes

In den folgehden Tabellen wird anhand der vorgehannten Kriterien der okologische Wert des
Bebauungs- und Begriinungsvorschlages und des rechtskraftigen Bebauungsplanes ermittelt.



6kologischer Wert / Ermittlung gemiB Bebadungs— und Begriinungsvorschlag

Versiegelung 0 0 0 0 0 0 0 0
Teilversiegelung: |

Rasenpflaster 1 0 0 | o0 1 1 ()} 3
Terraway 1t 0] o o] o 1 |
Schotterrasen 1 (o] o | 1|1 1 1 5l
Parkartige Gartenfliche mit 2 2 1 2 3 2 1 13|
standortgerechten Gehélzen >
und Wiesenflachen .

Standortgerechte Geholz- | 3 2 1 3 3 2 1 15
pflanzung mit Hochstaudenflur

OW = Okologischer Wert

. Hoéhenstrukturierte und
standortgerechte Geholz-
pflanzungen mit Hochstauden-
flur (Larmschutzwall)

2.600,00 X 15 39.000,00

OO

2. Parkartige Gartenfliche 3.223,00 x 13 = 41.899,00
mit Wiesenflichen und
standortgerechten Gehélzen

3. Teilversiegelung 4 2.378,00 x 3 = 7.134,00
Rasenpflaster + "Terraway"

4. Schotterrasen - 350,00 TS = 1.750,00

3. Versiegelung (Gebaude) 2.797,00 X 0 | = 0




Okologischer Wert / Ermittlung nach Baugrenzen
(zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes)

Versiegelung 0 0 0 0 0 0 0 0 .

Garten mit Baumbestand, 1 1 1 2 1 2 1 9
Ziergeholzen und hohen Anteilen :
Rasenflichen

y. Hoéhenstrukturierte und 2 2 1 3 3 1 1 13
et standortgerechte Geholz- ’ i

() pflanzung .

(Ostliche Randeingriinung +
Larmschutzwall)

OW = Okologischer Wert

standortgerechte
Geholzpflanzungen
(Larmschutzwall und |
Randeingriinung)

Q 1. Héhenstrukturierte und 2.195,00 X 13 = 28.535,00

2. Girten mit Baumbestand 5.188,50 x 9 = 46.696,50
Ziergeholzen und hohen
Anteilen Rasenfliache

3. Versiegelung 2.764,00 X 0 = 0
(Gebaude und Stichstrale) '

4. Parkplitze + Nebenanlagen 1.200,50 X 0 = 0




33 Landschaftsokologische Beurteilung des Bebaixungs-

und Begriinungsvorhabens

In der o6kologischen Bilanzierung erreicht der Bebauungs- und Begriipungsvorschlag
aufgrund einer extensiv und grenzlinienreich gestalteten Eingriinung zur Landschaft und der
Verwendung heimischer Geholze im Innenbereich einen hoheren Punktewert als der

Bebauungsplan.

Dies wird durch die Verwendung versickerungsfihiger Materialien im Wegebau unterstiitzt.

Aus landschziﬁ_sékologisdher Sicht bestehen gegen den Bebauungs- und Begn'imingsvorschlag

keine Bedénken.

mf, den 30.11.1995

¥ -
Walter Normann
Garten- und Landschaftsarchitekt
RoBstraBBe 80

40476 Diusseldorf





